BO TU PHAP CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap - Tu do - Hanh phiic
S6: 4109 /BTP-PLDSKT Ha Néi, ngay Jp thang F-ndm 2025
Vivlay y kién vé “Pé én Trung tam

giao dich bit dong san va quyen su dung
dét do Nha nuéc quan ly”

Kinh giri: B Xay dung

Tra o1 Cong van sb 4935/BXD-QLN ngay 12/6/2025 cia Bo Xay dung vé
viée 14y v kién vé& Dé 4n Trung tAm giao dich bét dong san va quyen st dung dét do
Nha nuéc quéan ly (sau ddy goi la du thao D& 4n), trén co s hd so duoc cung cp
va trong pham vi chtrc ning, nhiém vu dugc giao, B Tu phdp o y kién nhu sau:

1. Vé sy cén thiét ban hanh Dé an (Muc I Phin m& déu)

Du thao Dé an chua thé hién r5 sy can thiét cta viéc thanh 1ap Trung tdm
giao dich bét dong sén va g1a0 dich quyen st dung dt do Nha nudc quan ly (sau
day goi 1a Trung tdm) va cin duoc bo sung, hoan thién thém. Cu thé:

1.1. V& co s& chinh tri, trong thoi gian qua, Pang va Nha nuée da dé ra
nhiéu cha truong, ch1nh sach vé xdy dung, hoan thién phép luat nhim théo go
kho khin, vuéng mic cho dét dai, nha &, thi trudng bat dong sén,... Do do, d&
nghi co quan chu tri soan thao tlep tuc ra soat, cap nhat, bd sung cac vin ban,
Nghi quyét ctia Dang d8 thé ché hoa day du, h0'p ly cac duong 161, chii truong,
chinh sach lién quan dén dat dai, thi trudong bat dong san trong qud trinh nghién
ctru, xdy dung, dé xuit mo hinh tich h0'p, dam bao chit ché&, cong khai, minh
bach, tranh bi so h¢ va lam dung, lam quyen trong thuc tién; dam bao tuan thu
ding yeu céu cta Van kién Dai hoi dai bidu toan quoc 1an tha X1 cua Dang, quy
dmh s6 178-QD/TW ngay 27/6/2024 cia B6 Chinh tri quy dinh vé kiém soét
quyén luc, phong, chbéng tham nhiing tiéu cuc trong cong tic xay du’ng phap
luét; Nghl quyet s 158/2024/QH15 ngay 12/1 1/2024 ctia Qudc hoi vé ké hoach
phét trién kinh te xa h01 nim 2025; Nghi quyet sb 126/NQ-CP ngay 14/8/2023
cua Chinh phu vé mot sb giai phap nang cao chét luong cong tac xdy dung, hoan
thién hé théng phap luat va td chirc thi hanh phap lut nham ngin nglra tinh
trang tham nhung, loi ich nhém, loi ich cuc bg;... Cu the Van klen Pai héi dai
bidu toan quéc 1an thi XIII cua Dang d3 dat ra yéu cau: “Co cau lai thi truong
bat déng san, dat dai, tai nguyen dat dé dat dai, tai nguyén dwoc st dung hop Iy,
tiét kiém, cé hiéu qud cao” (trang 121, Vin kién Tap 1); “Phat trién va quan Iy
chdt ché thi truong bat dong san; thi truong quyen sw dung dat”(tra.ng 133, Van
kién Tép 1); “Vdan hanh dong b thi tru’ong quyén str dung dat, thi truong lao
dong, thi truong bat dong san...theo chudn muc cia nén kinh 18 thi truong day
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av, hién dai, héi nhdp quoc té” (trang 98, Vin kién Tép 2). Bén canh d6, Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ciia Hoi nghi 14n thir nam Ban Chép hanh
Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc dbi méi, hoan thién thé ché, chinh sach,
néng cao hiéu luc, hi¢u qua quan ly va st dung d4t, tao dong luc dua nudc ta tro
thanh nudc phat trién c6 thu nhip cao di néu: “Hodn thién cdc quy dinh phap
ludt co lién quan dén thi truong bdt dong san trong do co thi truong quyén st
dung dat. Ddy manh thwong mai hoa quyen sir dung dat. Xdy dung hé thong
théng tin thi truwomg bat dong san gdn voi thong tin dat dai; c6 chinh sdch
khuyén khich phdt trién thi truong quyén sir dung ddt, nhat la thi truong cho
thué dat néng nghiép. Hoan thién co sé phdp Iy va ting cuong thuc hién thanh
todn khéng ding tién mdt trong giao dich bat déng san. Co co ché bdo dam thi
truong bat dong san phat trién lanh manh, an toan, bén viing, kiém sodt chdt
ché, khdc phuc tinh trang ddu co dat dai.”... Dong thoi, dé nghi co quan chu tri
soan théo nghién ciru thém vé chii truong, dinh hudng vé muc tiéu vira bao dam
yéu cdu quén ly nha nuéc, Vua khuyén khich sang tao, giai phong toan bo sirc
san xuét, khoi thong m01 nguon luc phat trién, tao thuan loi cho kinh té tu nhan
tiép cén cac ngudn luc vé dét dai, vbn, nhan luc chat lugng cao tai Nghi quyét 56
66-NQ/TW ngay 30/4/2025 cua Bo Chinh tri vé& d8i méi cong tac xdy dung va
thi hanh phap luat dap ung yéu ciu phat trién dét nudc trong ky nguyen mai va
Nghi quyét s6 68-NQ/TW ngay 04/5/2025 ctia Bo Chinh trj vé phat trién kinh té

tu nhén.

1.2. Vé co s¢ phap ly, Muc I Phén thir nh4t dy thao D& an phan tich vé co
s¢ phap ly gom Luat Kinh doanh b4t déng san nim 2023, Ngh1 dmh s6
96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 cta Chinh phi quy dinh chi tiét mot sb didu
ctia Luat Kinh doanh bét dong san, ddy chua phai 13 co s& phap ly 10 rang cho
viéc thanh 1ap Trung tam.

1.3. V& co s& thue tién, Muc I Phén thir nhat dy thao D& 4n cﬁng chua c()
phén tich mét céch téng quan vé nhiing bat cép tir thuc tién din dén viéc cén
thanh lap Trung tarn Viéc ddnh gia tdc déng, danh gia tinh kha thi cuia dé 4an
chwa ddy du. Mot s6 ndi dung trong du thdo D& 4n con don gian, thé hién 13 &
Phén thir ba khong mo ta rd Vl tri, chitc ning, nhiém vu cua timg chu thé tham
gia hodic v& d& xu4t md hinh s6 hoa Trung tAm con kha so luge, chua dy lidu hét
kha ning phirc tap va tinh chiéu sau phap 1y va ké ca tinh lich sir cua céc giao
dich bt dong san.

2. V& thye trang san giao dich bat dong sin, Viin phong céng chimg,
Vin phong ding ky dit dai, Trung tim hanh chinh cdng, S& giao dich
chirng khoan Viét Nam (Phén thir nhét dy thao D& 4n)

2.1. V& tdng thé, du thao Dé an méi dénh gia khai quat vé thuc trang hoat
dong ciia cac san giao dich, hoat dong cdng ching, vin phong ding ky dat dai...
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chua thé hién nhiéu so liéu, thong tin chu’ng minh cho céc nhén dinh dénh gia, chua
chi r0 dugce nguyen nhén cia nhimg ton tai, han ché (do quy dinh coa phap luat hay
do qua trinh t& chire thyc thi hay do ca hai). Do do, dé nghi co quan chu tri soan
thao tiép tuc danh gia k¥, toan dién, b sung thém céc dir liéu cin thiét dé c6 cin cir
danh gia chinh xéc, khich quan thyc trang hoat dong cua san giao dich bét dong
san, hoat dong cong chung, hoat dong cua cac vin phong déng ky dt dai... va bd
sung céc ngudn trich dan s6 liéu dé ting thém tinh chit ché cua viéc dénh gia (va
chiu trach nhiém toan dién vé viéc nhan dinh, d4nh gia trong du thao Pé 4n).

2.2. V& thuc trang hoat dong cua vin phong cdng ching (Muc I Phén thir
nhét ctia dy thao Dé 4n), du théo Pé 4n c6 nhidu ndi dung can duge can nhéc,
chinh ly, dam béo tinh chinh xac nhu:

- Cin sir dung thuit ngit théng nhat “T6 chike hanh nghé cong chimg” boi
thuét ngit nay bao ham Van phong cong ching va Phong cong chimg (thudc S¢ Tu
phép).

-Cén bb sung phan tich vé thyc trang chimg thue glao dich hop dong tai Uy
ban nhén ddn cip xi theo quy dinh cua Ngh1 dmh s6 23/2015/ND-CP ngay
16/2/2015 ctia Chinh pht vé& cip bén sao tir sd gbe, chimg thuc ban sao tir ban
chinh, chung thuc chit ky va chimg thuc hop dong, glao dich boi ngoai viéc quy
dlnh céc giao dich dugc cong chimg (bat budc theo yéu cau) phap luat con quy dinh
vé viéc chimg thuc giao dich, hop déng. Bén canh do, thong tin vé két qua chimg
thuc chit ky (trang 31, 32) “trong thoi gian 07 ndim thuc hién Ludt Cong chung
nam 2014, t6 chirc hanh nghé cong chimg trén cd nude da chimg thuc chit ky
gidy to, tai ligu, chung thue ban sao tue ban chinh duoc gdn 52 triéu viéc;...” can
duoc luge bd vi van dé chimg thyuc chit ky ban sao khong thude pham vi cia De an.

- Mdt sb théng tin, nhén dinh va s liéu lién quan den hoat dong cong chimg
tai du thao Pé& 4n con chua chinh x4c, chua trich din ngudn chinh thirc. Chéng han,
du thao Dé 4n néu mot g1ao dlCh bét dong san mat trung binh tir 3 dén 5 ngay lam
viée, c6 thé kéo dai hon néu can kiém tra hd so gbc hodc xac minh qua nhiéu cép;
tinh theo biéu phi cong chimmg do B& Tu phap ban hanh, thuong dao déng tir 0, 1%
dén 0,5% gié tri hop dong chuyén nhuong, tity theo mirc gia... Theo quy dinh cua
Luat Cong ching, thoi han cong ching khéng quéa 02 ngay lam viée, thyc té céc
giao dich cong chung thuong dugc thuc hién trong ngdy, trir nhitng giao dich ¢6
ndi dung phic tap. Viéc thu phi céng chimg duoc thuc hién theo Thong tu
257/2016/TT-BTC ngay 11/11/2016 ctia Bo truéng Bo Tai chinh quy dinh murc
thu, ché do thu, nop, quan ly, st dung phi cong chung; ph1 chimg thuc; phi thdm
dinh tiéu chudn, diéu kién hanh nghé cong chig; phi thim dinh didu kién hoat
dong Vin phong cong chimg; 1€ phi cap thé cong chimg vién thi phi cong chimg
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thu theo gia tri tai san/gié tri hop dong! hodc khong theo gi tri tai san hodc gia tri
hop dong, giao dich?. Cic giao dich duoc tinh theo gi4 tri tai san ¢é mirc thu t6i da
la 0,1%, khong c6 quy dinh nao thu tir 0,1% dén 0,5%.

- Céc danh gia v& tdn tai han ché cua hoat dong cong chimg tai Muc I1.3 Phan
thr nhét dy thao D& 4n cin duoc can nhéc k§ ludng, c6 trich dAn ngudn chinh thirc,
luoc bé mét sé nhén dinh nhay cam, chua chinh x4c va dé dugc khéc phuc trong
thoi gian qua® bdi Luét Coéng ching nim 2024* Nghi dinh s6 104/2025/ND-CP
ngay 01/7/2025 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét mot sé didu va bién phap thi hanh
Ludt Cong chimg. Vi du: nhin dinh “pham vi cdc giao dich céng chung bat budc
con chua thét rs; thoi diém c¢é hiéu luc cia giao dich, hop dong phdi cong chimg
con quy dinh chwa théng nhat giifa cée Lud?” cling chua dam béo tinh chinh xac
béi quy dinh ciia B luat Dan sy, Luat P4t dai, Lust Nha &, Lust Kinh doanh bét
dong san va phép ludt khac c6 lién quan hién d rd rang, thong nhét, khé khan
vuéng méc 13 do viée hidu, ném vimg quy dinh ciia phép luét con han ché.

Do d6, dé hoan thién ndi dung danh gia thuc trang hoat dong clia Van phong
cong chimg, dé nghi co quan chi tri soan thao cép nhét chinh x4c quy dinh phap
luét, cac thong tin vé thuc tién dé c6 cin cr danh gia chinh xac, khach quan thuc
trang hoat dong cta cac tb chirc hanh nghé cong chimg; phdi hop chit ch& véi don
vi chuyén moén thuée B Tu phap, Hoi Cong chiing vién Viét Nam.

3. Vé dé xuit mé hinh Trung tim giao dich bit dong sian va quyén sit
dung d4t do Nha nwée quan Iy (Phan thir ba du thao D& 4n)

3.1. V& thanh lp Trung tim theo mé hinh t chirc sy nghi¢p cong lap

Nhu d3 dé cap & trén, dé nghi co quan chi tri soan thao bd sung ndi dung
va luan giai k§ ludng su cén thiét cua viéc thanh 13p Trung tdm; sy phi hop v6i
chu trwong cai cach thé ché, tinh gon b may ciia Nha nuéc, d4y manh phén cép,
phin quyén trong quan 1y nha nudc tai Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
25/10/2017 cta Hoi nghi 14n thit sdu Ban Chip hanh Trung wong Khoa XII vé
mot s6 van d& vé tiép tuc ddi méi, sip xép t6 chirc b may ctia hé théng chinh tri

! Céng chimg hop dbng chuyén nhuong, ting, cho, chia, tach, nhép, dbi, gop vén bang quyén sir dung dat; hop
dong chuyen nhuong, ting, cho, chia tach, nhap, déi, gop vén bang quyén sir dung dit c6 tai sén gén lién véi
dét bao gdbm nha &, cong trinh xay dung trén dit; hop dong mua bén, ting cho tai san khéc, gop von bing tai san
khéc: Tinh trén gia trj tai san; viin ban thoa thuin phén chia di san, viin ban khai nhan di san v.v.

2 Cong chimg di chic, van ban tir chdi nhan di san, hop déng bao l&nh v.v
3 nhu dénh gia vé chit lugng cong chimg vién, viéc hop danh cia cac cong chimg vién con mang tinh hinh thirc,

chi yéu 1a “thué hop danh”; viéc phat trién t6 chirc hanh nghé céng chimg con chua nhit quén, ¢6 phén ling

tang; viéc (ng dung cong nghe théng tin trong hoat ddng céng chimg con han ché; han ché ciia cong tic quan 1y
nha nudc, vai tro ciia té chirc X3 hoi nghé nghiép;. ..

4 Luit Cong chimg ndm 2024 da xac dinh rd pham vi cong chimg va thim quyen clia c6ng chimg vién; quy dinh

vé cac giao dich phai cong chimg; bb sung mot s6 quy dinh dé néng cao chét luong | dAu vao, ning cao chét lugng

va tinh chuyén nghiép trong hoat dong cong chung; sira déi, bd sung quy dinh ve tb chirc hanh nghe cong chimg

(quy dinh v& chién lugc phat trién vé linh vyc céng chimg va dé& an quan ly, pht trién céc td chirc hanh nghé

cong ching), dinh hudng chuyén dbi cac Phong cong ching sang Vin phong cong ching véi 16 trinh thich hop;

bé sung quy dinh vé cong ching dién ;...
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tinh gon, hoat dfng hiéu Iwc, hiéu qua (Muc II1.2.2), Nghi quyét sb
56/2017/QH14 ngay 24/11/2017 ctia Qudc hoi vé viée tiép tuc cai cach td chirc
bd may hanh chinh nha nuéc tinh gon, hoat dong hiéu luc, hiéu qua (diém b
khoan 2 Diéu 2), Nghi quyét s6 04/NQ-CP ngay 10/01/2022 ciia Chinh phi v&
diy manh phan cép, phan quyén trong quan ly nha nuéc, ddm bao khdng bi so
hé, budng 16ng quéan ly nha nudc. Trong bdi canh toan bd hé théng t6 chirc hanh
nghé cong chimg s& duoc x3 hdi hoa toan bd vao nim 2028, theo dé cic Phong
cong chimg Nha nudce s& duge chuyén dbi thanh Vian phong céng chimg thi viée
thanh 18p Trung tdm cla Nha nudc c6 chirc ning xic nhan cac giao dich vé bét
dong san c6 thé co s xung dot vé& chinh séch, dinh huéng. Mt khac, trong bbi
canh day manh x3 hoi héa, thiic diy phat trién kinh té tw nhan theo tinh thin
Nghi quyét s6 68-NQ/TW ngéy 04/5/2025 ctia Bo Chinh tri vé phat trién kinh té
tu nhén, can phat huy ngudn luc tir ngudi dan va doanh nghiép véi tinh than “cdi
gi doanh nghiép va nguoi din lam t6t hon thi Nha nude nhat dinh khéng lam”,
Nha nuéc can tap trung kién tao thé ché, chién lugc, con viée thyc thi giao cho
nguoi dén, doanh nghiép lam nhing gi phap luat khéng cim.

Dy théo P& 4n tham khéo md hinh té chiic, co ché van hanh ciia S& giao dich
chimg khoan Viét Nam dé 1am hinh miu nhung chua di sau, phan tich nhitng diém
khac biét vé& mit phéap ly gifta cac loai tai san dugc giao dich trén S& giao dich
chimg khoan Viét Nam vdi quyén st dung dat va bat dong san. Pac biét, du thao
Pé 4n cling khéng dura ra dugce nhitng nhugc diém ctia mé hinh S& giao dich chimg
khoan Viét Nam, béi 1& trong thuc t& cudc séng, md hinh nay ciing da boc 16 mét
s6 han ché nhu tinh trang ddy gid, thdi gid.

Du thdo Dé an néu kinh phi hoat dong cua Trung tdm do ngén sach nha nudc
bao dam, dugc bb tri trong du toan cho hoat dong thuong xuyén cia S¢ X4y dung
hodc don vi sy nghiép ciia UBND tinh/thanh phé dugc co quan c6 thdm quyén giao
hang nam. Dy thao chua Iam 15 co ché cAp ngén sach, chua cé phuong an tinh todn
cu thé chi phi duy tri, cfing chua 13m rd md hinh tu chu tai chinh (néu o). Trong
bdi canh ngén sich Nha nuéc dang bj 4p luc 16n, viéc hinh thanh thém mét thiét
ché méi can danh gia tac dong ky ludng,

3.2. V& chirc niing, nhiém vu, quyén han ciia Trung tim

Du thao Dé 4n néu nhiéu dinh hudng, thiét ké cho md hinh Trung tam, cic ndi
dung nay c6 nhidu vén dé cdn tiép tuc nghién ctru, cin nhéc k¥ ludng. Cu thé:

a) Vé sw pha hop ciia t6 chire va hoat dong cua Trung tim voi quy dinh
phdp ludt hién hanh

Du thao Dé 4n néu nhiém vu, quyén han ctia Trung tdm v&i mot sé dinh
huéng vugt khung véi phap ludt hién hanh nhu:

5 Piéu 15, Nghi dinh s 104/2025/ND-CP.
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- Luét Kinh doanh bat ddng san 2023 quy dinh san giao dich bat dong san
phai duoc t6 chirc dudi hinh thitc doanh nghiép c6 ding ky hoat dong trong khi
D@ 4n lai dé xuét thanh 14p Trung tdm nhu mot don vi sy nghiép cong 1ap - tirc
12 mot thue thé khéng c6 tu cach phap nhan doanh nghiép.

- Dy thao D@ 4n quy dinh Trung tdm thdm tra, thim dinh tinh phép 1y cla
ngudn cung bit dong san, quyén sir dung dt; xac nhén hop dbng mua ban,
chuyén nhuong b4t dong san, quyén st dung dét clia céc td chiic, c4 nhéan thay
cho viéc cong chimg, chimg thuc cac giao dich vé bit ddng san. Noi dung nay
khong dugc quy dinh tai B luit Dan su, L uét Kinh doanh bat dong san, Luat
Nha &, Luat it dai, Luat Céng ching...

- Trung tdm dugc giao thuc hién gin nhu toan bd quy trinh giao dich bat
dong san, tir kiém tra quy hoach, xdc minh thong tin, tu van phép luat, tlep nhan
hd so, xac nhan hop dong, ndp thué, dén cap Gidy chimg nhan. Day 13 t6 hop
chirc nang hién do it nhit 5 co quan khic nhau déam trach, bao gdm: S& Xay
du'ng, S Nong nghlep va Mbi trudmg, Cuc Thué, Vin phong Ping ky dat dai,
céc td chie hanh nghé cong chimg va céc co quan ndy dang van hanh, hoat dong
theo cac vin ban quy pham phap lut khac nhau.

- Dy théo Dé an dy kién xé4c dinh pham vi nhiém vy, quyén han co nhiéu
ndi dung dang chéng 14n v6i pham vi nhiém vy, quyén han theo quy dinh cia
phap luat hién hanh cua Trung tdm dich vu hanh chinh cdng, cia co quan déng
ky d4t dai nhung chua co n01 dung va chua c6 du kién chinh sach vé viéc tach
bach pham vi nhiém vu, quyén han ctia Trung tdm véi Trung tdm dich vu hanh
chinh ¢6ng, véi co quan dang ky dat dai cung nhu co ché phbi hop, co ché trao
dbdi théng tin trong thyc hién nhiém vy, quyén han clia cac co quan nay lién quan
dén giao dich bt dong san. Theo do, truong hop thanh 13p Trung tdm 14 mdt don
vi doc 1ap, dé nghi cin c6 chinh sich cu thé theo huéng xac dinh nhlem vu,
quyen han cua Trung tdm trong pham vi t1ep nhén théng tin va nhu cdu vé giao
dich hoic dua bt dong san vao giao dich; thye hién trung gian dam phan, hd tro
xéc 14p giao dich bat dong sén; thuc hién hd trg x4c nhan g1ao dich thong qua
san giao dich b4t déng san va thuc hién céc thi tuc lién quan vé chuyen quyen
su dung, quyén s& hu’u dbi VO‘I bét dong san.. khong bao gdm viéc ding ky,
cép glay chung nhén vé quyen su dung dat, tai san gan lién vé6i dét thude tham
quyén cta co quan déng ky dAt dai dé dam bao tinh 6n dinh trong quén ly dat
dai, phi hop vé thdm quyen quén 1y dat dai theo quy dinh cua phap luat hién
hanh. Bén canh d6, cling can cé chinh sich dong bo trong vigc phéi hop gifra
Trung tdm va céc co quan, td chuc lién quan dén dam bao dugc tinh kha thi,
hiéu qua trong td chitc thue hién.

Pé c6 co s, thong tin cho co quan cé thim quyén xem xét, quyet dinh, dé
nghi co quan chi tri soan thao néu rd m6 hinh t6 chirc va hoat dong cua Trung
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tdm ¢4 nhiing ndi dung nao vuot khung phép luat va dé xuit giai phap vé thé ché
dé trién khai D¢ an.
b) Vé thim quyén cia T rung tim lién quan dén cong chirng, chirng thuc

Dy thao D8 4n (trang 81 dén 87) néu Trung tim c6 tham quyén “x4c nhan”
giao dich béng tin nhan hosc gidy xdc nhén, xac nhén cta Trung tim c6 gia tri
“giao dich c6 hiéu luc”. Theo cach thé hién nay thi c4c giao dich, hop déng ma
phép luét bit bude phai cdng chimg, chimg thyct s& khong phai cong chimng, chiing
thue ma ky két ngay tai Trung tdm (trir giao dich qua cdng ty mdi gi6i, San giao
dich bt dong san tu nhan). Nhu vay viéc hinh thanh Trung tim véi y tuong thay
thé cho viéc cong chimg, chimg thuc cdc hop dong vé bat ddng san can phai duge
nghién ciru, cin nhic k¥ va cén c6 su trao ddi, théng nhit vé&i B6 Tu phéap vé thdm
quyén cua Trung tdm trong mdi quan hé véi hoat dong céng chiing, chimg thuc
giao dich, hop déng. B6 Tu phap cho ring, viéc x4y dung dy thao P& 4n theo
huéng giao cho Trung tim thidm quyén xéc nhén thay cho viéc cong chimg, ching
thyc 13 khong phu hop véi tinh chat, gié tri ctia hoat dong cdng chimg’. Trong qué
trinh xy dung Ludt Kinh doanh bit dong san nam 2023, Lugt Nha & nim 2023,
Lugt DAt dai nim 2024, Luat Céng chiing nim 2024, B6 Tu phép d3 nhiéu 14n néu
quan diém vé& vai tro khong thé phu nhin cia hoat dong cong chimg trong viéc
cung cdp dich vu cong (khong phai 13 thii tuc hanh chinh), dam bdao cac giao dich
hop phép, ngan chin i ro (bao g0m ¢4 rii ro phap 1y va céc tranh chip khac).

B Tu phap dé nghi hoan thién dy thdo D& 4n theo huéng can tach biét rd
rang chtrc néng t6 chirc giao dich va chirc nang cdng chimg giao dich bat dong san,
khong hop nhét hai chirc ning ndy trong ciing mot thiét ché hanh chinh®. Theo d,
v6i nhitng giao dich bat dong san trén thi thuong tht cép (trang 84 du thao P& an
thi thuc hién theo quy trinh tuong tur dang giao dich qua cong ty méi gi6i, San giao
dich bat dong san tr nhan (thé hién tai trang 84 du thao D an). Cu thé:

% Quy dinh vé céc giao dich trong Iinh vuc BDS phéi dugc cong chimg, chimg thuc (trong d6 ¢6 giao dich vé nha
@, kinh doanh BDS) d4 dugc ghi nhan tai khoan 3 Didu 27 Luft D4t dai nam 2024; Pidu 9, 16 va 44 Luat Kinh
doanh BDS nim 2023; Didu 164 Lu4t Nha & nim 2023.

7 Hoat dong céng chung dam béo cho viée ky két, thuc hién giao dich phi hop véi quy dinh cua phap luit
(khéng chi 1a viéc chimg kién sy théa thugin, ky két hop déng, kiém tra kha nang c6 thé ding ky sang tén,...) ma
con bao gdm viéc xem xét v& didu kién ctia ch thé, ddi twong giao dich nhu (1) chii thé cé nang lyc hanh vi dan
su phu hop khdng, ¢6 phai I3 cha thé dugc giao két hgp dong khéng, nguoi nuéc ngoai duge tham gia nhitng
giao dich ndo, ngudi dai dién c6 hop phép khong, (2) tai san cé duoc phép giao dich khong (bao gbm ca viée
chua hoan thanh nghia vy thué véi nha nuge/ khong phai thuc hién nghia vy dén su khéc/ khong bi han ché
quyén); (3) Giao dich da x4c 14p ¢6 han ché quyén thyc hién giao dich khic (nhur d xdc 18p hop ddng thé chip
thi khéng duge phép mua bén, chuyén nhuong nhung vén c6 thé lam duoc hop déng cho thué, cho muon tai san;
da 1ap di chic thi van ¢6 thé I4p hop ddng mua ban; d3 lap hop dong dat coc vai chi thé A thi khong thé ban cho
B trong thoi han dit coc)... Déy Ia nhitng nghiép vu doi hoi ¢6 dao tao bai ban chuyén sau, kién thirc, k¥ néng
hanh nghé méi dam bao duoc yéu ciu cia thuc té hét stic phuc tap.

8 Cong chimg vién dong vai trd quan trong chiung nhén tinh x4c thyr, hop phép ciia giao djch. Céng chimg vién
12 ngudi ¢6 du tiéu chudn theo quy dinh ciia Lugt Céong chimg, duoc bé nhiém dé hanh nghé cong chiing, cung
cép dich vy cong do Nha nuéc dy nhiém thyc hién nhim bio dam an toan phép Iy cho cdc bén tham gia giao
dich. Quy trinh céng chimg duoc coi 13 13 “tAm 14 chin” dhu tién dé ngan ngtra cac vy lira dao nha dat, tranh
chép hop déng - didu ma mot “san giao dich” thudn tly vé mit ky thuat khé c6 thé thay thé.
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- Céc bén xéac lap hop dong tai t6 chirc hanh nghe cong chimg, sau do tb
chirc hanh nghé cong ching c6 trach nhiém gir hd so dén Trung tAm & thuc
hién cac budc tiép theo. Quy trinh nay dam bao trién khai chi truong xay dung
co ché lién thong gilra céc co quan ¢6 lién quan dén viéc mua ban, chuyén
nhuong quyén st dung dat va bét dong san dd dugc Chinh phu dat ra tai Muc
II.2.c Ngh1 quyet s6 172/NQ-CP ngay 19/11/2020 cua Chinh phii vé chinh sach
phat trién nghé céng chimng.

- Nhén vién phdp 1y tai Trung tdm c6 nhiém vu tu van thu tuc hanh chinh,
h3 trg k¥ thuat vé bidu miu, huéng din quy trinh tiép nhan - khong thuc hién
thim dinh noi dung hoic kiém tra tinh hop phép cia giao dich, khong thyc hién
chue néng kiém tra phap 1y chuyén biét nhu céng ching vién.

¢) Vé thuc hién giao dich bat dpng sin ciia Trung tam (trang 81-87 du thao
Pé 4n).

- Dy thao D8 4n chua thé hien r0 pham Vi (1) cac giao dich tai Trung tdm la
giao dich ¢ dang thi trudng so cap hay ca so cap, thir cép; (2) abi tuong cla giao
dich 13 tai san theo phap luat vé kinh doanh bt dong san hay 13 bét dong san noi
chung; (3) chwra néu rd céac giao dich tai Trung tim chi trong pham vi cac giao dich
mua ban, chuyén nhuong bat dong san.

- Du thao D@ 4an thiét ké quy trinh thyc hién giao dich quyén st dung dat,
bét dong san qua Trung tAm twong ddi don gian, chua phu hop vdi cac tinh hubng
rat da dang co thé xay ra trén thuc té nhur: chua 13 ch thé xac dinh ning luc chi
thé, tinh trang hén nhan, ngudi dai dién, tinh xac thyuc ciia cic bén tham gia glao
dich va céc chu thé khac c6 lién quan dén cac bén tham gia giao dich; giai quyet
trong truomg hop quyén sir dung d4t, bat dong san tham gia giao dich dang bi thé
chap tai ngin hang hay mot trong nguoi st dung d4t, chu s& hitu bt dong san da bi
chét hodic ngudi sir dung dat, chli s& hiru bit dong san dang bi tam giam, thi hanh
an phat ti; noi dung théa thuan cac bén trong nhiéu mdi quan hé c6 lién quan
nhu thu’a ké, cam két ta1 san chung, rleng, tinh trang tai san ching han trudng
hop quyén so hitu, quyén tai san bi chi phéi hoic b1 han ché g1ao dich nhur di san
dé tho cung, tai san bi ngan chan, bt dong san gan vOi cac quyen phuc tap nhu
nhur quyén bé mit, quyén hudng dung, quyén bit dong sén lién ké déu tac dong
anh huéng t6i hé qua phap ly cua giao dich. ..

- Du thao Pé 4n cling chua lam rd trach nhiém cua Trung tdm, can bd thuc
hién viéc “xac nhin” giao dich khi phat sinh tranh chip hoidc c6 sai sot, anh
hudéng dén an toan phép Iy cua giao dich, chua xdy dung co ché bbi thuong
twong tu nhu hoat dng cong chimg.

4. Mt s van dé k¥ thuat

Ngoai ra, dé nghi co quan chu tri ra soét, chinh ly viéc sir dung tr ngfr,
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chinh ly mét sb néi dung, nhan dinh tai du thao P& an dé dam bao tinh chinh
xac, pht hop quy dinh phap luat:

- Stra cum tir “diang ky giao dich dam bao”, “dang ky giao djch” thanh
“dang ky bién phap bao dam” (trang 22, 26, 28, 32, 33).

- Stra cum (r “Vin phong dang ky dat dai thuéc Chi nhanh Vin phong
Ding ky dat dai cép huyén noi cé bat dong san” do theo quy dinh cta phép luat
dat dai chi ¢6 Vin phong dang ky dét dai thuéc S¢ Tai nguyén va Moi trudng
(nay la S& Néng nghiép va Mai truong) va Chi nhanh cua Van phong ding ky
dat dai (trang 26, muc 1.2.2.¢ phén (i nhat).

- Sua cau “Theo quy dinh cia [Luat Dét dai va Ludt Nha & thi cdc giao dich cé
tinh chuyén djch quyén str dung dat va chuyén dich quyén s& hitu nha ¢ (mua ban,
tdng cho, chuyén nhuong, thé chﬁp, tang cho, gdp von) thude nhém giao dich bat
budc phai céng chiing d€ bao dam an toan phap ly va quyén loi cho nguoi dan.”
theo hudng bé tr “thé chap” vi giao dich thé chap khéng dan dén chuyén dich
quyén quyén sit dung dt va chuyén dich quyén s& hitu nha & (trang 36).

- D& nghi cdp nhat lai viée thanh ldp Van phong dang ky d4t dai vi dén thoi
diém hién nay, cac tinh, thanh phé (ryc thuoc Trung wong da thanh lap day du
Vin phong dang ky dét dai (trang 39).

Bo Tu phap xin gut B6 Xay dung dé tham khdo, thuc hién ding quy dinh

phéap Iué%z/

Noi nhin:

- Nhu trén;

- B6 trudng (dé ble),

- TT Nguyén Thanh T4 (dé be);

- TT Mai Luong Khai (dé b/e);

- PVT L& Thi Hoang Thanh (dé biét);

- Cuc BTTP; Cuc DKGDBD va BTNN
(d€ phdi hop):

- Luuw: VT, Vu PLDSKT (KTN, Dung).

Yeuyén Hong Hai






